ZNALECKY POSUDEK
¢islo 1823-2021

O cené administrativni a cené obvyklé bytové jednotky ¢.678/7 véetné spoluvlastnickych podil(i ve vysi
8396/645871 na budové ¢.p.678 a pozemcich par.¢.1119/25 a par.¢.1119/26, obec Praha, k.U.Troja, vse
zapsané na LV ¢.1944

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka 678/7
Katastralni udaje : Kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha, k.u. Troja
Adresa: Velka Skala 678/2, 181 00 Praha

VLASTNICKE UDAJE:
Ceska republika, , LV: 1944, podil 1/ 1
obrany Ministerstvo, Tychonova 221/1, 160 00 Praha 6, LV: 1944, pravo hospodafit s majetkem statu v
podilu:1/1
hospodareni s nemovitym majetkem MO - Oddéleni Uzemni spravy nemovitého majetku Praha
Agentura, Hradebni 772/12, 110 00 Praha, LV: 1944, pravo hospodafit s majetkem statu v podilu: 1/ 1

OBJEDNATEL: Ceska republika - Ministerstvo obrany, IC: 60162694
Adresa: se sidlem Tychonova 221/1, 160 00 Praha 6
Agentura sluZzeb, Generdla Piky 1, 160 01 Praha 6

ZHOTOVITEL: Ing. lvana Markovska

Adresa: Mikul¢ickd 118/7, 155 21 Praha 5 - Sobin

IC: 18400558 telefon: +420 603 181 031 e-mail: i.mark@centrum.cz

UCEL OCENENI: Stanoveni ceny administrativni a obvyklé ceny nemovitosti na zakladé

Smlouvy o dilo €j.MO 25661/2021-5810 (ocenéni stavajiciho stavu)

CENA ZJISTENA 6 206 520 K¢
OBVYKLA CENA 6 300 000 K¢

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci na ocenovani
nemovitosti.

Stav ke dni: 12.2.2021 Datum mistniho Setfeni: 19.8.2020
Za pfitomnosti: pana Michala Gocala
Pocet stran: 22 stran  Pocet pfiloh: 5 Pocet vyhotoveni: 3, vyhotoveni Cislo: 1

V Praze, dne 15.2..2021
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ZADANI

|Zna|eck\’/ ukol

Znaleckym ukolem je na zadkladé Smlouvy o dilo Cj.MO 25661/2021-5810 stanoveni ceny
administrativni a ceny obvyklé bytové jednotky ¢.678/7 vcetné spoluvlastnickych podilG ve vysi
8396/645871 na budové ¢.p.678 a pozemcich  par.€.1119/25 o celkové vymére 2020 m?, vedeného v
katastru nemovitosti jako ostatni plocha - zeleri a par.¢.1119/26 celkové vymére 980 m?, vedeného
v katastru nemovitosti jako zastavénd plocha a nadvofi, obec Praha, k.U.Troja, vSe zapsané na LV
¢.1944.

Ocenéni je provedeno ke dni mistniho Setfeni, tedy ke dni 12.2.2021.

Znalecky posudek je zpracovan za ucelem stanoveni ceny administrativni a ceny obvyklé (ocenéni
stdvajiciho stavu) pro prodej nemovitosti.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutec¢nost, kterd by méla vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

VYCET PODKLADU

|Za’k|adn|' pojmy a metody ocenéni
Predpoklady a omezujici podminky

- Zpracovatel predpoklada, Ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty pouZité pro
zpracovani znaleckého posudku jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost.

- Zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré zavéry a
podminky, pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skute¢nosti v
posudku zohlednény.

- Informace a podklady poskytnuté objednatelem povazujeme za vérohodné, pravdivé a spravné.

- Dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojl, které byly v tomto znaleckém posudku
pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné.

- Zpracovatel ma za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsou
ziskané ze spolehlivych zdroj(, neprebird Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv
udajl takto ziskanych.

- Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zaloZeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych.

- Datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku.

- Odhad obvyklé vyse pfedmétu ocenéni tak, jak je v tomto znaleckém posudku uveden, je zaloZen
na stavu narodni ekonomiky a na kupni sile mény k datu zpracovani.

- Zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokument(, které mu
byly predlozeny objednatelem, v pfipadé, Zze objednatel nepredlozil zpracovateli dokumenty, které
mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima zpracovatel jakoukoli
odpovédnost s touto skutecnosti souvisejici.

Definice zdkladnich pojmu
Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zboZzi nebo sluzbu.
Je to historicky fakt, bud' vefejné znamy, nebo udrZzovany v soukromi. Z divodu finan¢nich moznosti,
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motivace a zajmu daného kupujiciho a prodavajictho mize nebo nemusi mit cena placena za zboZi nebo
sluzby néjaky vztah k hodnoté, kterd je zboZi nebo sluzbam pfipisovdna jinymi. Cena je obecnym
udajem o relativni hodnoté pfifazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi
v jednotlivych situacich.

Trh je systémem (a pfilezitostné téZz mistem), kde jsou zbozi a sluzby sménovany mezi kupujicimi a
prodavajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu predstavuje schopnost zbozi a/nebo
sluzeb byt sménovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pfiliSnych omezeni jejich Cinnosti. Kazda
strana reaguje na nabidkové-poptavkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory, schopnosti a znalosti
kazdé strany, jejich chapani relativni uZitec¢nosti zboZi a/nebo sluzeb a jejich individualni potfeby a
prani.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penéiniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které lze
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale odhadem
ohodnoceni zboZi a sluZzeb v daném Case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce trini
hodnoty odrdzi nazor trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrZi sluzby k datu
platnosti hodnoty. V praxi prevlada pojem hodnoty s pfivlastkem trzni.

Trzni hodnota aktiva je vyrazem jeho trhem uznané pouzitelnosti spiSe nez jeho Cisté fyzického stavu.
Pouzitelnost aktiva pro dany podnik se muze liSit od pouzZitelnosti, kterou uznava trh nebo konkrétni
obchod. Z toho lze vyvozovat rozdil mezi individudlni a trzni hodnotou.

Definice trzni hodnoty:

Trini hodnota je financni ¢astka, kterou lze obdrzet pfi prodeji nebo uhradit pfi koupi majetku mezi
dobrovolné a legalné jednajicim potencionalnim kupujicim a prodavajicim. Obé strany maji zajem na
uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoli natlakem nebo zvlastni motivaci typu nekalé
soutéze, a to at ze strany kupujiciho, tak ze strany prodavajiciho. VSechny informace o pfedmétném
majetku jsou dostupné a shodné pro obé strany, vSechny informace jsou relevantni a pravdivé.

Metody ocenéni

Administrativni cena — cena zjisténa podle cenového predpisu (v souc¢asné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a zméné nékterych zdkond, vyhlagka ministerstva financi Ceské republiky ¢&.
279/1997 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni.

Trh — Interakce prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnoizstvi komodit. Trh
nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

Obvykla cena — cena, ktera by byla dosaZzena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku bez mimoradnych okolnosti trhu.

Trzni hodnota — odhadnutd suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi
ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném marketingu, kdy obé
strany jednaly informované, rozvdziné a bez natlaku (schvalena definice dle Evropskych oceriovacich
standardd 2003).

Vécnd hodnota — (dle pravniho ndzvoslovi ,asova cena” véci), je reprodukéni cena véci, snizend o
primérené opotiebeni véci stejného stafi a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o
naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota — je uvaZovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé ulozit, aby Groky
z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je moiné tuto c¢astku investovat na
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kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Cena pofizovaci — je cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, cena v dobé postaveni) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotiebeni.

Cena reprodukéni — je cena, za kterou by bylo moZzno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Cisty ro¢ni stabilizovany vynos — jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu nakladd (vydaj(), nebo také soucet
provozniho, finan¢niho zisku a zisku z mimoradnych prijmU (danovy zédklad pro dan z ptijm), stanoveny
jako prlimérna, nebo pravdépodobné ocekavand hodnota z ¢asové rady.

Zkratky:
ZC — zakladni cena

ZCU — zakladni cena upravena

IPC — indexovana priimérnd cena

CU — cena upravena na 1 m? podlahové plochy bytu
UR - Gzemni rozhodnuti

UP — Gzemni plan

LV — list vlastnictvi

Metody ocenovani_nemovitého majetku. Pro stanoveni trini hodnoty nemovitosti jsou zpravidla
pouzivany tfi standardni mezinarodné uznavané pfristupy k oceriovani. Jednd se o metodu vécné
hodnoty (nakladovou), metodu vynosovou a metodu porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu
nemovitosti pak stanovi odhadce vysoce odbornym odhadem, ktery vychdzi z podrobné znalosti
mistniho trhu s danym typem nemovitosti. Hodnoty ziskané vySe uvedenymi metodami slouzi jako
podklad pro stanoveni hodnoty trzni.

Vécnda hodnota nemovitosti je sou¢tem vécné hodnoty staveb i pozemk(. Vécnou hodnotou stavby se
rozumi reprodukéni cena stavby (naklady, za které by bylo mozné postavit stejnou stavbu ke dni
ocenéni), snizena o opotrebeni odpovidajici stafi stavby a jejimu technickému stavu.

Vynosova hodnota je stanovovana u nemovitosti, které prinaseji nebo mohou pfinaset trvaly a ustaleny
vynos z prondjmu. Pfi zjisténi vynosové hodnoty se vychazi z modelu prosté kapitalizace (takzvané
vécné renty), kdy vysSe Cistého ro¢niho pfijmu z ndjemného je kapitalizovana pftisluSnou mirou
kapitalizace. Mira kapitalizace vychazi z faktor(, které ovliviiuji cenu nemovitosti z hlediska budoucich
ziskG z jejiho pronajmu a provozu v daném misté. Jedna se o faktory vynosovosti, inflace, rizika a
ekonomické Zivotnosti. Pti vypoctu Cistého vynosu se vychazi z hodnoty obvyklého ndjemného v daném
misté a case, snizeného o ndklady vynalozené ztitulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani
nemovitosti.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti obdobného
charakteru, pficemz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost a Ucel uzivani nemovitosti. Pfi
nedostatku informaci o realizovanych prodejich Ize pfimérené vyuZzivat relevantnich nabidkovych a
poptavkovych cen realitnich kanceldfi pfi respektovani vyvojovych trend(i na trhu nemovitosti v daném
misté.

Dle §2 z4k.¢.151/1997 Sb. s platnymizménami je od 1.1.2014 stanoven nasledujici zplsob oceriovani
majetku a sluzeb.

1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
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Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd byla dosaZzena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

2) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.
3) Cena uréena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena zjisténa.

IPiehled podklad

Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

- Snimek z katastralni mapy

- Snimek z ortofotomapy

- Prohldseni vlastnika V9-22021/99 ze dne 30.8.1999

- Schematicky pldorys bytové jednotky ¢.678/7

- Udaje sdélené nadjemcem panem Hajkem

- Udaje sdélené zastupcem objednatele panem Michalem Go&éalem

Podklady ziskané zhotovitelem:

- Vypis z katastru nemovitosti LV €.1944, obec Praha, k.0.Troja ke dni 12.2.2021 (www.cuzk.cz)

- Cenové udaje vedené v katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- Fotodokumentace z mistniho Setfeni

- Udaje z tzemniho planu (www.praha.eu)

- Nabidky realitnich kancelafi (www.sreality.cz)

- Setfeni v povodriovych mapach (www.praha.eu)

- Kupni smlouvy na prodej bytovych jednotek: V- 4748/2018-101, V-69838/2018-101, V-
54118/2018-101, V-7961/2020-101, V-44140/2020-101

NALEZ

Celkovy popis

Oceriovana bytova jednotka se nachaziv ¢.p.678/2, ul. Velka Skala, obec Praha, katastralni Gzemi Troja.
Jednd se o objekt ve tvaru pismene L se dvéma podzemnimi a sedmi nadzemnimi podlazimi. V
podzemnich podlazich jsou umistény garazova stani, technické mistnosti, a sklipky, v 1.NP jsou
umistény komercni prostory a bytové jednotky. V ostatnich nadzemnich podlazich jsou umistény pouze
bytové jednotky. Objekt ma plochou stfechu, vdomé je monolitické schodisté a vytah. Vybaveni domu
je standardni - koc¢arkarna, susarna.

Jednd se o monoliticky Zelezobetonovy objekt s obvodovymi sténami z plynosilikatovych tvarnic HEBEL.
Dam je zaloZen na betonovych pasech a patkach, vnitini pricky jsou vyzdivané z tvarnic POROTHERM.
Okna jsou plastova s izola¢nimi dvojskly. Vstupni dvere do bytl jsou dfevéné s ocelovymi vyztuhami a
ocelovymi zarubnémi. Vnitini omitky jsou Stukové, fasadu tvofi Skrdbana omitka. Na podlahach je
dlazba, v gardzovych stanich a sklipcich betonovd mazanina. Klempirské prvky jsou z titanzinkového
plechu, plochd stfecha je jednoplastova. Objekt je napojen elektrickou energii, vefejny vodovod,
verejnou kanalizaci.
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Ocenovana bytova jednotka ¢.678/7 o dispozici 3+1 se nachazi ve 2.NP bytového domu. Na tuto
bytovou jednotku je uzaviena najemni smlouva na dobu neurcitou.

Objekt ma dobrou dopravni dostupnost. V okoli je veskera obcéanska vybavenost. Nejsou zde znamy
negativni ucinky okoli. Objekt byl zkolaudovan v roce 1999.

Oceflovanym pozemky jsou pozemky par.¢.1119/25 o vyméFe 2020 m? vedeny v katastru nemovitosti
jako ostatni plocha a pozemek par.€.1119/26 o vymére 980 m? vedeny v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvofi, k.U.Troja. Oba pozemky spolu tvofi jeden funkéni celek. Pozemek je
nepravidelného tvaru s moznosti napojeni na verejnou kanalizaci, vodovod, elektrickou energii.
Pozemek je ur¢en uzemnim planem jako Cisté obytné Uzemi. Pozemek ma priznivou dochdazkovou
vzdalenost a je bez negativnich Gcink( okoli. Obec Praha ma cenovou mapu stavebnich pozemki,
ocenéni je dle § 2, CMP 2021, mapovy list 23, skupina 10049.

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢.678/7
1.1. Oceriovany byt
1.2. Pozemky par.¢.1119/25 a par.¢.1119/26
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku
1. Najemni smlouva na dobu neurcitou

|0bsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka 678/7
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ZNALECKY POSUDEK

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.678/7
Adresa predmétu ocenéni: Velkd Skala 678/2

181 00 Praha
LV: 1944
Kraj: Hlavni mésto Praha
Okres: Hlavni mésto Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Troja
Pocet obyvatel: 1324277

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000
Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013
Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF
CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.,
€. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona c.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku c. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Il 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Negativni - Najemni smlouva na I -0,04
dobu neurcitou.
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivd Il 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 I 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni Uzemi lazeriskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Katastralni Uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3

ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lr=P¢*P7*Pg*Po* (1+ > P)=1,159
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i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lr=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ Z Pi) = 0,960
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku c. Pi

1. Druh a Ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,02

4. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné komunikaci, \ 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna Il -0,06
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti Il 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost: Priimérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv( - Bez vlivu. Il 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+) Pi)=1,000

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,159

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,960

1. Bytova jednotka €.678/7

1.1. byt
Oceriovana bytova jednotka €. 678/70 dispozici 3+1 se nachazi ve 2.nadzemnim podlazi.
Dispozi¢ni feseni: predsini, WC, koupelna, pokoj , pokoj, obyvaci pokoj, kuchyn, komora a terasa.
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Bytova jednotka ma plastova okna, vnitfni dvere jsou dievéné s dfevénymi oblozkami. Na podlahach
je v obyvacim pokoji plovouci podlaha, v kuchyni, chodbé, a socidlnim zafizeni je keramicka dlazba. V
loZnici a pokoji je zatéZzovy koberec. Omitky jsou Stukové. Vybaveni koupelny je standardni, WC je s
nadrzkou, vana jednoducha smaltova. Ohfev TUV je centralni, vytdpéni bytu je taktéz centrdlni.
Bytova jednotka je dale zatizena ndjemni smlouvou na dobu neurcitou, ktera je slozité vypovéditelna.
Toto zatiZzeni je v ocenéni feSeno pomoci vécného bfemene.

Oceflovanym pozemky jsou pozemky par.¢.1119/25 o vyméFe 2020 m? vedeny v katastru nemovitosti
jako ostatni plocha a pozemek par.€.1119/26 o vyméfe 980 m? vedeny v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvofi, k.0.Troja. Oba pozemky spolu tvofi jeden funkéni celek. Pozemek
par.c.1119/26 je zcela zastavén objektem ¢.p.678. Pozemek je nepravidelného tvaru s mozZnosti
napojeni na verejnou kanalizaci, vodovod, elektrickou energii. Pozemek je uréen izemnim planem jako
Cisté obytné uzemi. Pozemek ma ptiznivou dochazkovou vzdalenost a je bez negativnich ucinkd okoli.
Pozemek ma pfistup po zpevnéné komunikaci. Obec Praha ma cenovou mapu stavebnich pozemka,
ocenénije dle § 2, CMP 2021, mapovy list 23, skupina 10049.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Praha —oblast 6

Stafi stavby: 22 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 79 277,- K&/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

Podlahova plocha: 83,96 * 1,00 = 83,96 m?
Terasa: 8,55* 0,17 = 1,45 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 85,41 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku c. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukce vyzdivana v 0,10

2. Spolecné ¢asti domu: Kolarna, koéarkarna, dilna, pradelna, susarna, Il 0,00
sklad

3. Pfislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00

4. Umisténi bytu vdomé: 2. - 4. NP s vytahem I 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandam: Ostatni svétové Il 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zakladni prislusenstvi bytu: Prislusenstvi Uplné - standardni provedeni Il 0,00

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni kdje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustredni, etdzové I 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou |l 1,00

Koeficient pro stari 22 let:
s=1-0,005* 22 =0,890
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Index vybaveni lv=(1+ > Vi) * Vi *0,890=1,015

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,960

Index polohy pozemku Ip = 1,000

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 79 277,- K&/m? * 1,015 = 80 466,16 K¢/m?
CBp=PP *ZCU * It * Ip = 85,41 m? * 80 466,16 K&/m?* 0,960 * 1,000= 6 597 710,14 K&

Cena stanovena porovnavacim zplisobem = 6 597 710,14 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky par.€.1119/25 a par.€.1119/26

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

NZzey Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
ostatni plocha - zelen 1119/25 2020 6410,00 12948 200,-
zastavéna plocha a nadvori 1119/26 980 6410,00 6 281 800,-
Cenova mapa - celkem 3000 19 230 000,-
Pozemky par.€.1119/25 a par.¢.1119/26 - zjisténa cena celkem = 19 230 000,- K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemky par.¢.1119/25 a par.¢.1119/26 = 19 230 000,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 19 230 000,- K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 6 597 710,14 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 19 230 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 8 396 / 645 871

Hodnota spoluvlastnického podilu:

19 230 000,- K¢ * 8 396 / 645 871 =249 980,38 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 249 980,38 K¢

Bytova jednotka ¢.678/7 - zjisténa cena = 6 847 690,52 K¢

Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku

1. Najemni smlouva na dobu neurcitou

Na bytovou jednotku je uzaviena ndjemni smlouva na dobu neuréitou. Vypovézeni této smlouvy je
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spojeno s financnimi naklady budouciho vlastnika. Tento zavazek je feSen pomoci vécného bfemene.
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfementim

Hodnota vécného bifemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci - pocitané ze simulovaného ndjmu ze
zjiSténé ceny

Vécné bfemeno zfizeno na 2 let

Zjisténa cena nemovité véci:

Nazev
Zjisténa cena Simulované ndjemné naklady ro¢ni uzitek
[K¢] (5% ZC) [K¢] [KE] [KE]
Bytova jednotka ¢.678/7
6 847 690,52 342 384,53 0,00 342 384,53
Soucet rocnich uzitkd - celkem: [K¢/rok] 342 384,53
Koeficient miry uZitku (podil uzivdni nebo vySe omezeni uzivani) * 100 %
Rocéni uzitek: [K¢] = 342 384,53
Mira kapitalizace: 4,50 %
CRBy = rocni uzitek * ((1+p)"-1) / (p * (1+p)")
CRBy=342384,53* ((1+4,5%)*-1)/(4,5% * (1 +4,5%)?)
Hodnota vécného bfemene Cini = 641 172,47 K¢

Trzni ocenéni majetku

0d 1.1.2014 doslo v souvislosti s ucinnosti nového obcanského zakoniku ke zméné zplsobu ocenéni.
Definice obvyklé ceny byla nové doplnéna tim, Ze se urci porovnanim, tj. porovndvacim zplsobem.
Podminky, které musi splfiovat zpracovani ocenéni obvyklou cenou, jsou od 1.1.2014 vymezeny
v zakoné o ocenovani majetku. Obvykla cena je vymezena pro Ucely zakona o ocenovani majetku a
urci se porovnanim, (tj. jediny ptipustny zplsob ocenéni, nelze ji stanovit vynosovym nebo
nakladovym zplsobem). Obvykla cena neni administrativni (Uredni) cenou stanovenou tzv. ,jinymi
zpUsoby ocenovani” podle zakona o ocerfiovani majetku a podle ocenovacich vyhlasek k tomuto
zakonu.

1. Porovnavaci hodnota

V evidenci smluv vedenych v katastru nemovitosti byly nalezeny uzaviené kupni smlouvy na prodej
srovnatelnych bytovych jednotek. Tyto ceny jsou redukovany pomoci koeficient(. Jevi-li se vdaném
kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI
je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti. V koeficientu K1
je uvazovan narlst cen od doby uzavreni smlouvy do doby ocenéni.

2.1. Bytova jednotka 678/36

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 85,41 m?

Srovnatelné nemovité véci:
UZitna plocha u bytovych jednotek byla stanovena ndsledovné:
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- plocha bytové jednotky bez Upravy

- plocha nezasklenych lodZii byla vynasobena koeficientem 0,2
- plocha zasklenych lodzii byla vynasobena koeficientem 0,7

- plocha teras, balkon( byla vynasobena koeficientem 0,17

- plocha sklep( byla vyndsobena koeficientem 0,8

Nazev: Bytova jednotka ¢.678/15
Lokalita: Ul.Velkd Skdla, Praha 8, k.U.Troja

V evidenci smluv vedenych v katastru nemovitosti byla nalezena kupni smlouva z 01/2018 na prode;j
bytové jednotky ¢.678/15, vCetné spoluvlastnického podilu ve vysi 1/39 na jednotce ¢.678/152 - gardzi
a podilu ve vysi 1/37 na jednotce ¢.678/153 - garaZi. Ocenovand jednotka ma dispozici 3+1 a je
umisténa ve 3.NP bytového domu. Podily na nebytovych jednotkach - garaZich, predstavuji dvé
gardzova stani pod ¢€.52 a 22. Cena je uvedena véetné spoluvlastnickych podilt na pozemcich.

UZitna plocha: 85,16 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej v roce 2018 1,20 Zdroj: CUZK
K2 Lokalita - shodna 1,00
K3 Typ stavby - shodny 1,00
K4 Stari - shodné 1,00
K5 Garaz - garazové stani - lepsi 0,90
K6 Velikost - obdobna 1,00
K7 Vybaveni - obdobné 1,00
K8 Najemni smlouva - bez najemni smlouvy - lepsi 0,90
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké/m?2 Kc [K&/m?]
5850 000 85,16 68 694 0,97 66 633
Nazev: Bytova jednotka ¢.678/44
Lokalita: ul.Velka Skala, Praha 8, k.0.Troja

V evidenci smluv vedenych v katastru nemovitosti byla nalezena kupni smlouva z 09/2018 na prodej
bytové jednotky ¢.678/44 a nebytové jednotky ¢.678/154 - garaZi. Ocenovana jednotka ma dispozici
3+1 a je umisténa v 6.NP bytového domu. Cena je uvedena véetné spoluvlastnickych podili na
pozemcich.

UZitna plocha: 90,27 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej v roce 2018 1,20 Zdroj: CUZK
K2 Lokalita - shodna 1,00

K3 Typ stavby - shodny 1,00

K4 Stafi - shodné 1,00

K5 Gardz - garazové stani - lepsi 0,95

K6 Velikost - obdobna 1,00

K7 Vybaveni - obdobné 1,00

K8 Najemni smlouva - bez najemni smlouvy - lepsi 0,90
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Cena [K(] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
8 990 000 90,27 99 590 1,03 102 578
Nazev: Bytova jednotka ¢.684/21
Lokalita: ul.Viesovd, Praha 8, k.0.Troja

V evidenci smluv vedenych v katastru nemovitosti byla nalezena kupni smlouva z 07/2018 na prode;j
bytové jednotky ¢.684/21 a nebytovych jednotek ¢.6184/112 a ¢.684/121 - sklepy a spoluvlastnického
podilu ve vysi 1/31 na jednotce ¢.684/109 - garazi. Ocenovana jednotka ma dispozici 3+kk a je umisténa
ve 2.NP bytového domu. Podil na jednotce ¢.684/109 - gardzi predstavuje garazové stani v 1.PP. Cena
je uvedena vcetné spoluvlastnickych podil(i na pozemcich.

UZitna plocha: 92,50 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej v roce 2018 1,20 Zdroj: CUZK
K2 Lokalita - shodna 1,00
K3 Typ stavby - shodny 1,00
K4 Stari - shodné 1,00
K5 Garaz - garazové stani - lepsi 0,95
K6 Velikost - obdobna 1,00
K7 Vybaveni - obdobné 1,00
K8 Najemni smlouva - bez ndjemni smlouvy - lepsi 0,90
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké/m?2 Kc [K&/m?]
7 440 000 92,50 80432 1,03 82 845
Nazev: Bytova jednotka ¢.688/9
Lokalita: ul.K Haltyfi, Praha 8, k.0.Troja

V evidenci smluv vedenych v katastru nemovitosti byla nalezena kupni smlouva z 02/2020 na prodej
bytové jednotky ¢.688/9. Oceriovana jednotka ma dispozici 1+1 a je umisténa v 1.PP bytového domu.
Cena je uvedena véetné spoluvlastnickych podilt na pozemcich.

UZitna plocha: 59,20 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej v roce 2020 1,05 Zdroj: CUZK
K2 Lokalita - shodna 1,10
K3 Typ stavby - shodny 1,00
K4 Stafi - shodné 1,00
K5 Gardz - bez gardzového stani - shodné 1,00
K6 Velikost - bez vlivu 1,00
K7 Vybaveni - obdobné 1,00
K8 Najemni smlouva - bez najemni smlouvy - lepsi 0,90
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 800 000 59,20 64 189 1,04 66 757
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Nazev: Bytova jednotka ¢.688/34
Lokalita: ul.K Haltyfti, Praha 8, k.0.Troja

V evidenci smluv vedenych v katastru nemovitosti byla nalezena kupni smlouva z 04/2018 na prode;j
bytové jednotky ¢.688/34 a nebytové jednotky ¢.6688/137 - garaze. Ocenovana jednotka ma dispozici
3+1 a je umisténa v 1.NP bytového domu. Cena je uvedena vcéetné spoluvlastnickych podili na
pozemcich. Smlouva byla uzaviena v roce 2018, ale vloZena do katastru nemovitosti v roce 2020, kdy
byla ve splatkach uhrazena celd kupni cena.

UZitna plocha: 98,70 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej v 2018 1,20 Zdroj: CUZK

K2 Lokalita - shodna 1,00

K3 Typ stavby - shodny 1,00

K4 Stari - shodné 1,00

K5 Garaz - garazové stani - lepsi 0,93

K6 Velikost - obdobna 1,00

K7 Vybaveni - obdobné 1,00

K8 Najemni smlouva - bez ndjemni smlouvy - lepsi 0,90

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké/m?2 Kc [K&/m?]

4 900 000 98,70 49 645 1,00 49 645
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 49 645 K&/m?
Pramérna jednotkova porovnavaci cena 73 692 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 102 578 Ké&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uZitné plochy

Pramérna jednotkova cena 73 692 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 85,41 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 294 034 K¢
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ODUVODNENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢.678/7
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemky par.¢.1119/25 a par.¢.1119/26

6 847 691,- K¢
6 597 710,14 K¢
249 980,38 K¢

Ocenéni - celkem:

Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku
1. Ndjemni smlouva na dobu neurcitou

Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku - celkem:

Vysledna cena po odecteni bremen a zavad - celkem:

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: SestmilionGdvéstésesttisicpétsetdvacet K&

=6 847 691,- K¢
6 847 691,- K¢

-641172,- K¢
-641172,- K¢

6 206 519,- K¢

6 206 519,- K¢

6 206 520,- K¢

6 206 520 K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu

slovy: SestmilionGdvéstésesttisicpétsetdvacet K&
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka 678/7 6 294 034,- K¢

Porovnavaci hodnota 6 294 034 K¢

|Komenta'u“’ ke stanoveni vysledné ceny

Cena obvykla byla stanovena porovnavaci metodou s uskutec¢nénych prodeji obdobnych nemovitosti
ve stejném katastrdinim Uzemi. Jednotlivé odlisnosti byly zohlednény pomoci koeficientd.

V cené obvyklé je zohlednéna skutecnost, Ze bytova jednotka je pronajata na dobu neurcitou. Pokud
nedojde k dohodé mezi novym vlastnikem a stdvajicim ndjemcem o vyklizeni bytové jednotky, bude se
muset resit situace soudni cestou. S tim jsou spojené jak finan¢ni naklady, tak i moznost vyuzivani
bytové jednotky novym vlastnikem dle jeho potieb.

Cena je stanovena véetné spoluvlastnickych podilu na budové a pozemku.

Obvykla cena
6 300 000 K¢

slovy: Sestmiliondtfistatisic K&

ZAVER

Znaleckym ukolem je na zakladé Smlouvy o dilo Cj.MO 25661/2021-5810 stanoveni ceny
administrativni a ceny obvyklé bytové jednotky ¢.678/7 vietné spoluvlastnickych podil( ve vysi
8396/645871 na budové ¢.p.678 a pozemcich par.€.1119/25 o celkové vymérie 2020 m?, vedeného
v katastru nemovitosti jako ostatni plocha - zeleri a par.¢.1119/26 celkové vymére 980 m?, vedeného v
katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi, obec Praha, k.U.Troja, vSe zapsané na LV ¢.1944.

Cena administrativni bytové jednotky ¢.678/7 vcetné spoluvlastnickych podild ve vysi 8396/645871
na budoveé ¢.p.678 apozemcich par.¢.1119/25 a par.¢.1119/26, obec Praha, k.0.Troja, vSe zapsané
na LV ¢.1944 je stanovena ve vysi 6 206 520,- K¢.

Cena obvykla bytové jednotky ¢.678/36 véetné spoluvlastnickych podilt ve vysi 9987/645871 na
budoveé ¢.p.678 apozemcich par.¢.1119/25 a par.¢.1119/26, obec Praha, k.0.Troja, vSe zapsané na
LV ¢.1944 je stanovena ve vysi 6 300 000,- Kc.

SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 pfiloze
Fotodokumentace 1
Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.1944 ze dne 12.2.2021 2
Snimek z katastralni mapy 1
CMP 2021 1

- 16 -



Znalecky posudek ¢.1823-2021

Konzultant: Konzultant nebyl pfizvan.

Odména : Odména je sjednana jako smluvni.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany ministrem spravedlnosti v Praze ze dne
14.6.2010 rozhodnutim ¢.j.119/2010-OD-ZN/7 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci na ocerflovani nemovitosti a v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové a
zemédélské.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1823-2021 znaleckého deniku.

Prohlasuiji, Ze jsem si jako znalec védom nasledkl podani védomé nepravdivého a hrubé zkresleného
znaleckého posudku v souladu s § 127a obcanského soudniho radu.

V Praze 15.2.2021
Ing. Ivana Markovska
Mikuléicka 118/7
155 21 Praha 5 - Sobin
telefon: +420 603 181 031
e-mail: i.mark@centrum.cz
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